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Javaslat

az 55/2026. (11.12.) hatarozat hatalyon kiviil helyezésére és az 1794/2 hrsz.-u ingatian
értékesitésére

Tisztelt Kézgyiilés!

Eldzményként ismertetjik, hogy a Kdézgylilés az 55/2026. (11.12.) hatarozataban tudomasul vet-
te a 2000. januar 17. napjan kelt, az ingatlan énkormanyzati tulajdonbdl térténé atadasara ira-
nyul6 ajandékozasi szandékot régzitd, azonban alaki hidnyossagok miatt ingatlan-nyilvantarta-
si bejegyzésre nem alkalmas irat tartalmat, ezzel 6sszefliggésben Ggy déntétt, hogy a dunadj-
varosi 1794/2 hrsz.-u ingatlant elbirtoklas jogcimén Vincze Andras részére atadja. (a hatarozat
az elbterjesztés 1. szamu melléklete)

A Fejér Varmegyei Kormanyhivatal a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szolé 2011. évi
CLXXXIX. térvény 133. § (2) bekezdése alapjan FE/02/610-1/2026. iktatészamu levelében
javaslattal élt Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(lése felé a ,Dunaujva-
ros Megyei Jogl Varos Onkormanyzata tulajdonat képezd 1794/2 hrsz.-i ingatlan tulajdonjo-
ganak rendezéseérdl” szélé 55/2026. (11.12.) hatarozat jogszabalyi rendelkezésekkel vald
dsszhangjanak megteremtése érdekében. (a levél az elbterjesztés 2. szama meliéklete)

A Kormanyhivatal a felterjesztett jegyzékényv és az (igy iratainak vizsgalata alapjan megalla-
pitotta, hogy a hivatkozott hatarozat jogszabalysérté. Ennek kérében rogzitette, hogy a nem-
zeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. torvény 13. § (3) bekezdése értelmében ,a nemzeti
vagyon tulajdonjogat ingyenesen atruhazni csak térvényben meghatarozott esetekben és fel-
tételekkel lehet”, tovabba a Métv. 108. § (2)-(5) bekezdései alapjan az ingyenes vagyonat-
adas kizarélag meghatarozott szervezetek javara, célhoz kététten lehetséges, amely kérbe
természetes személy nem tartozik. A Kormanyhivatal allaspontja szerint a volt ingatlantulaj-
donos részére térténd téritésmentes tulajdonjog-atruhazas ezért jogszabalyba ttkézik.

A Kormanyhivatal tovabba megallapitotta, hogy az érintett ingatlan a déntés meghozatalakor
az 6nkormanyzat forgalomképtelen térzsvagyonaba tartozott. E kérben hivatkozott arra, hogy
az ilyen vagyontargyak az Nvtv. 6. § (1) bekezdése alapjan nem idegenithetdk el, valamint a
kialakult biréi gyakorlat szerint a forgalomképtelen vagyon tekintetében tulajdonjog elbirtok-
las dtjan sem szerezhetd. Ennek megfeletéen a Kormanyhivatat megattapitotta, hogy az el-
birtoklas jogcimeén térténé tulajdonszerzés elismerése sem jogszerd.

A Kormanyhivatal 6sszegz6 megallapitasa szerint a hatarozat nem felel meg a nemzeti va-
gyonnal valé felelés gazdalkodas kévetelményének, mivel egyrészt téritésmentes tulajdonat-
ruhazast iranyoz eld, masrészt forgalomképtelen vagyont érint6 elbirtoklas elismerésérél ren-
delkezik.

A fentiekre tekintettel a Kormanyhivatal javasiattal élt a Kézgy(ilés felé a jogszabalysértd al-
lapot megszuntetése érdekében. A Métv. 133. § (2) bekezdése alapjan a Kozgyllésnek
szlkséges a javaslatot megtargyalni és arrol déntést hozni.

A jogszer( allapot helyredllitasa érdekében indokoit az 55/2026. (11.12.) hatarozat hatalyon
kivll helyezése.

Tajékoztatjuk a Tisztelt Kbzgyllést, hogy az érintett, dunadjvarosi 1794/2 hrsz.-a, 290 m?
nagysagu ingatlan az Onkormanyzat tulajdonaban all, 6nalld rendeltetésszer(i hasznositasra
nem alkalmas, kizarélag a szomszédos ingatlanokkal egyutt hasznosithaté. Az ingatlant hu-
zamos ideje Vincze Andras hasznalja, aki a szomszédos ingatlanok tulajdonosa is. A fligget-



len ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan forgalmi értékét 950.000,- Ft &sszegben hata-
rozta meg. (az értékbecslés az elbterjesztés 3. szamu melléklete).

A jogszabalyi el6irasoknak megfelelé megoldast jelenthet az ingatlan visszterhes médon tor-
tend értékesitése. Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, hasznosithatésagara, valamint
a kialakult hasznalati viszonyokra, indokolt az ingatlan értékesitésének felajanlasa Vincze
Andras részére a szakértbi értékbecslésben meghatarozott forgalmi értéken.

Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Kozgylilésének az onkormanyzat gazdalkodasanak
rendjérél szolo, 6/2026. (1.12.) onkormanyzati rendelete 28. § bekezdése az alabbiak
szerint rendelkezik:

(1) Az 6nkormanyzati vagyon elidegenitése, hasznalatba vagy bérbeadasa, illetve mas mo-
don térténd hasznositasa nyilvanos (indokolt esetben zartkéri) versenytargyalas (29. §) vagy
palyazati eljaras (30. §) utjan, az &sszességében legjobb ajanlatot tevé részére torténhet,
szolgaltatas és ellenszolgaltatas ériékaranyossagaval.

(3) Mellézhetd a versenyeztetés amennyiben az érintett vagyontargy forgalmi értéke a
25 milli6é forintot nem haladja meg.

Az ingatlan tehat versenyeztetés mell6zésével is elidegenithetd.

A nemzeti vagyonrél sz6lé térvény szerint az 6nkormanyzati tulajdonu ingatian értékesitése
esetében az allamot minden mas jogosultat megelézé elévasarlasi jog illeti meg, kivéve akkor,
ha az értékesiteni kivant ingatlan értéke nem éri el a térvényben meghatarozott 25 M Ft-os ér-
tékhatar 20%-at. Az értékbecslés szerint targyi ingatlan piaci forgalmi értéke 950.000,- Ft, mely
Osszeg az Nvtv. szerinti 25 M Ft-os értékhatar 20%-at nem éri el, igy az allamot nem illeti
meg az elévasarlasi jog.

Az el6terjesztést targyalta a Jogi, Ugyrendi, Pénziigyi és Varosgazdalkodasi Bizottsag.

A bizottsag elndke az elbterjesztéssel kapcsolatos véleményét a kozgydlésen, széban ismer-
teti.

Mindezek alapjan a kévetkezd hatarozati javaslatot terjesztjiik el6:

Hatarozati javaslat
Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgyiilése
...12026. (1V.23.) hatarozata
az 55/2026. (11.12.) hatarozat hatalyon kiviil helyezésérél és
az 1794/2 hrsz.-a ingatlan értékesitésérél

1. Dunatjvaros Megyei Joguti Varos Onkormanyzata Kézgylilése megismerte a Fejér Varme-
gyei Kormanyhivatal FE/02/610-1/2026. iktatészamu javaslatat, és az abban foglaltakkal
egyetért, ezért a ,Dunadjvaros Megyei Jogi Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé 1794/2
hrsz.-u ingatlan tulajdonjoganak rendezésérdl” sz6l6 55/2026. (11.12.) hatarozatot hatalyon ki-
vil helyezi.

2. Dunaujvaros Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kézgy(ilése egyuttal igy dént, hogy a Du-
naujvaros belteriilet 1794/2 hrsz.-0, 290 m? nagysagu ingatlant értékesitésre kijeldli, &és annak



megvasarlasat palyazat meliézésével, az dnkormanyzat gazdalkodasanak rendjérél szold,
6/2026. (11.12.) 6nkormanyzati rendelete 28. § (3) bekezdése alapjan Vincze Andras részére, a
fuggetlen ingatlanforgalmi értékbecslésben meghatarozott 950.000,- Ft vételaron felajanlja,
egyben tajékoztatja.

Amennyiben a kérelmez6 az ingatlant a megjelélt vételaron meg kivanja vasarolni, az adasvé-
tel az alabbi feltételek teljesitése mellett lehetséges, amely feltételeket a vevé altal el6készitett
adasvételi szerzddés tervezetének tartalmaznia kell:

e avevd vallalja, hogy a teljes vételarat egy 6sszegben, az adasvételi szerzédés megké-
tésétdl szamitott 8 napon belll megfizeti,

¢ a vevd tudomasul veszi, hogy a vételaron felll 6t terheli az ingatlanforgalmi értékbecs-
lés kéltsége, az adasveételi szerz8dés elkészitésének és ellenjegyzésének dija, vala-
mint az ingatlan-nyilvantartasi eljaras koltségei és egyéb kapcsolddd dijak,

* avevd vallalja, hogy az ingatlanforgalmi értékbecslés koéltségét a vételarral egyidejlileg
fizeti meg Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata részére,

* a vevd tudomasul veszi, hogy az ingatlan atadasara a teljes vételar és az értékbecslés
koltségének megfizetését kdvetd 8. napon kerlll sor,

¢ avevd tudomasul veszi, hogy az Onkormanyzat a vételar teljes megfizetéséig fenntart-
ja tulajdonjogat az ingatlanon, és kikéti elallasi jogat arra az esetre, ha a vételar a szer-
zb6désben meghatarozott hataridéig nem keriil megfizetésre.

3. Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgylilése tajékoztatja Vincze Andrast,
hogy a magyar allamot nem illeti meg elévasarlasi jog, valamint arrél, hogy az ajanlatot a kéz-
hezvételétdl szamitott 90 napig tartja fenn Dunadjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata,
tovabba arrdl is, hogy a kérelmezé altal megbizott jogi képviseld altal el6készitett adasvételi
szerzb6dés megkotésére az dnkormanyzat jogi, Ugyrendi, pénzigyi és varosgazdalkodasi
Bizottsaga véleményének kikérését kévetd 30 napon bell keril sor.

4. Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(ilése felhatalmazza a polgarmes-
tert a hatarozat kbzlésére, valamint a vevd jogi képvisel6je altal eldkészitett okirat, valamint az
azzal 6sszefluiggd nyilatkozatok aldirasara a Jogi, Ugyrendi, Pénziigyi és Varosgazdalkodasi
Bizottsag véleményének kikérését kévetden.

Felelds: - a hatarozat kozléséért:
a Polgarmester
- a hatarozat k6zlésében vald kézremikodéseért:
a Vagyonkezelési Osztaly vezetbje

Hataridd: - a hatarozat kdzlésére: a hatarozatnak az elékészitd osztalynak vald
megkildését kdvetd 8 napon belll

Dunaujvaros, 2025. aprilis 15.
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Dunagjvaros Megyei Joga Varos Onkormanyzata Koézgyiilésének
2026. februar 12-ei nyilt {ilésének jegyz6kdnyvébél

Dunatjvaros Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kézqyiilése
55/2026. (11.12.) hatarozata

Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé
1794/2 hrsz.-0 ingatlan tulajdonjoganak rendezésérdl

1. Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Koézgyllése tudomasul veszi,
hogy az Onkormanyzat és tobb maganszemély kozott 2000. janudr 17. napjan kelt
irat az Onkormanyzat részérél fennalld, a Dunaljvaros belteriilet 1794/2 helyrajzi
szamon felvett, természetben 2400 Dunaljvaros, Névtelen utca 1794-2 hrsz.
Jfelilvizsgalat alatt taldlhatdé, 290 m? nagysagu, kivett kdozterllet megnevezésii
beltertleti ingatlan O6nkormanyzati tulajdonbol térténé atadasara iranyuld
ajandékozasi szandekot rogzitette, azonban az irat alaki hidnyossagai miatt ingatian-
nyilvantartasi bejegyzés alapjaul nem szoigalhat.

2. Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Koézgylilése ugy dént, hogy a
Dunaijva-ros belterlilet, 1794/2 helyrajzi szamon felvett, természetben 2400
Dunatijvaros, Névtelen ut-ca 1794-2 hrsz. felllvizsgalat alatt’ talalhaté, 290 m?
nagysagu, kivett kbzterllet megneve-zésl belterlileti ingatlant elbirtoklas jogcimén
Vincze Andras részére atadja jelen hatarozat mellékletét képezé ,ajandékozasi
szerzbdés kozérdekll célbdl" megnevezésl iratra és a ko-rabbi Onkormanyzati
szandékra, valamint az ingatlan korlatozott hasznosithatésagara és a huzamos idejl
birtoklasi id6re figyelemmel.

3.  Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Koézgylilése megismerte Fenyvesi
Hed-vig fuggetlen vagyonértékeld altal készitett ingatlan értékbecslésben
meghatarozott ingatlan forgalmi értékét, amely 6sszesen 950.000,- Ft.

4. Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Koézgyilése felhatalmazza a
polgarmestert a hatarozat kozlésére, valamint arra, hogy sziikség esetén gondoskadjon
a hatésagi bizonyitvany beszerzésérél az ingatlan kivett kozterlletbd! kivett,
forgalomképes, beépitetien ingatlanna térténé megvaltoztatasahoz tovabba tovabba
az elbirtoklas jogcimén torténd  tulajdonszerzés igazolasara szolgdld, atulajdonjogot
szerz6 jogi képviseltje 4altal el6készitett okirat,valamint az azzal 6sszefiiggd
nyilatkozatok aldirasara a Jogi,Ugyrendi,Pénzligyi és Va- rosgazdalkodasi Bizottsag
véleményének kikérését kovetéen, azzal, hogy az okirat elékészitésével,
ellenjegyzésével, az ingatlan-nyilvantartasi eljarassal osszefliggé valamennyi kéltség,
valamint az illeték a tulajdonjogot szerz6t terheli.

Felelds: - a hatarozat kézléséért:
a polgarmester
- a hatarozat koézlésében vald kdézremiikodésért:
a Vagyonkezelési Osztaly vezetbje
Hataridé: a hatarozat kozlésére:a hatarozatnak az elékészité osztalynak vald
megkildését kovetd 8 napon belll

Pintér Tamas s.k.
polgarmester

Kivonat hiteles: 4\1_/

Dunaujvaros, 2026. februar 25.

dr. Molnar Attila s.k.
jegyzb
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FEJER VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
FOISPAN

Iktatoszam: FE/02/610-1/2026. Targy: Javaslat
Ugymtézd: dr. Somlai 11diko Hivatkozasi szam: --
Tel: 22/526-906 Mellékletek szama: --

Dunaujvaros Megyei Jogi Varos
Kozgyiilése

Dunatjvaros
Varoshaza tér 1-2.
2400

Tisztelt Polgarmester Ur!
Tisztelt Kozgyilés!

A ,,Magyarorszag helyi dnkormanyzatairél” szélé 2011. évi CLXXXIX. tiorvény (a
tovabbiakban: Motv.) 133. § (2) bekezdése az alabbiakat rogziti:

»133. § (...) (2) A kormanyhivatal javaslattal élhet az érintett miikodésére, szervezetére,
dontéshozatali eljardsdra vonatkozoan. A javaslatot a helyi onkormdnyzat képviseld-
testiilete, illetve a tdrsuldsi tandcs koteles megtargyalni és arrol dontést hozmi. A
Jjavaslat elutasitasanak indokat a helyi énkormadnyzat, illetve a tarsuldsi tandcs koteles a
kormanyhivatallal ismertetni.”

Fentiekre tekintettel — az Motv. 133. § (2) bekezdésében biztositott hataskorom alapjan —
az alabbi

javaslattal

élek Dunatjvaros Megyet Jogii Véaros Onkorméanyzat Kozgyilése (a tovébbiakban:
Kozgyflilés) 2026. februar 12-i nyilt {ilésén meghozott, a ,, Dunaijviros Megyei Jogti Viros
Onkormdnyzata tulajdondt képezé 1794/2 hrsz-ii ingatlan tulajdonjogdnak rendezésérél”
sz616 55/2026. (I11.12.) hatarozata (a tovabbiakban: 55/2026. (I1.12.) hatdrozat) jogszabalyi
rendelkezésekkel valé 0sszhangjanak megteremtése érdekében.

I.

A Fejér Varmegyei Kormanyhivatalhoz (a tovabbiakban: Kormanyhivatal) 2026. februar 27-
én terjesztették fel a Kozgylilés 2026. februar 12. napjan megtartott nyilvanos iilésének
jegyzOkonyvét. A jegyzokonyv alapjan a Kozgytilés 11. napirendi pontként tirgyalta az
1794/2 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonjoganak rendezésére vonatkoz6 javaslatot, amelyet a
Kozgytilés a jelenlévo képvisel6k egyhangl szavazataval, 13 igen szavazattal fogadott el az
alabbiak szerint:

,» Dunavjviros Megyei Jogii Varos Onkormdnyzata Kozgyiilése
55/2026. (11.12.) hatarozata
Dunatijvaros Megyei Jogii Varos Onkormanyzata tulajdonat képezd
179472 hrsz.-u ingatlan tulajdonjogdnak rendezésérdl

8000 Székesfehérvar, Szent Istvan tér 9. Telefon: (06-22) 526-951 Fax: (06-22) 526-952,
E-mail: hivatal@fejer.gov.hu, Hivatali Kapu révid neve: FEJERKHIV, KRID: 201739703

Szignézta: Racskainé dr. Acs Matianna Beata 2026.04.01. 10:36:47



1. Dunatijvaros Megyei Jogii Varos Onkormadnyzatinak Kozgyiilése tudomdsul veszi, hogy
az Onkormdnyzat és t6bb magdnszemély kézétt 2000. janudr 17. napjan kelt irat az
Onkormanyzat részér6l fenndlls, a Dunatijvaros belteriilet 1794/2 helyrajzi szdmon
Jelvett, természetben 2400 Dunaujvaros, Nevtelen utca 1794/2 hrsz. ,, feliilvizsgalat alatt
talalhato, 290 m? nagysagu, kivett kozteriilet megnevezésii belteriileti ingatlan
onkormanyzati  tulajdonbol térténd atadasdara irdnyulo ajandékozdsi szandékot
rogzitette, azonban az irat alaki hianyossagai miatt ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés
alapjaul nem szolgalhat.

2. Dunaijviros Megyei Jogu Vdros Onkormanyzata Kozgyiilése gy dont, hogy a
Dunaujvdros beltertilet, 1794/2 helyrajzi szamon felvett, természetben 2400
Dunaujvaros, Nevtelen utca 1794/2 hrsz. | feliilvizsgalat alatt” talalhato, 290 m?
nagysagu, kivett kozteriilet megnevezésii belteriileti ingatlant elbirtoklas jogcimén
Vincze Andras részére dtadja jelen hatdarozat mellékletét képezé ,,ajandékozasi
szerzodés kozérdekii célbol” megnevezésii iratra és a korabbi énkormanyzati szandékra,
valamint az ingatlan korlatozott hasznosithatosagdara és a huzamos idejii birtoklasi
idore figyelemmel.

3. Dunaujviros Megyei Jogu Varos Onkormdnyzata Kozgyiilése megismerte Fenyvesi
Hedvig fiiggetlen vagyonértékelo altal készitett ingatlan értékbecslésben meghatdarozott
ingatlan forgalmi értéket, amely osszesen 950.000,- Ft.

4. Dunaijvdros Megyei Jogu Viros Onkormdnyzata Koézgyilése felhatalmazza a
polgarmestert a hatarozat kozlésére, valamint arra, hogy sziikség esetén gondoskodjon
a hatosagi bizonyitvany beszerzésérol az ingatlan kivett kozteriiletbGl kivett,
forgalomképes,  beépitetlen ingatlannd tortené megvaltoztatisahoz, tovabba az
elbirtoklas jogcimén torteno  tulajdonszerzés igazolasdra szolgalo, a tulajdonjogot
szerzo jogi képviseloje altal elokeszitett okirat, valamint az azzal Oosszefiiggd
nyilatkozatok aldirdsara a Jogi, Ugyrendi, Pénziigyi és Varosgazdalkoddsi Bizottsag
vélemenyének kikéresét kovetden, azzal, hogy az okirat elokészitésével, ellenjegyzésével,
az ingatlan-nyilvantartasi eljarassal 6sszefiiggd valamennyi kéltség, valamint az illeték
a tulajdonjogot szerzot terheli.

Felelos: - a hatarozat kézléséért:
a polgarmester
- a hatarozat kézlésében valo kozremiikodéseért:
a Vagyonkezelési Osztaly vezetoje
Hataridé: a hatarozat kozlésére:a hatarozatnak az eldkészito osztalynak valé
megkiildését koveto 8 napon beliil”

Az elbterjesztést a Jogi, Ugyrendi, Pénziigyi és Varosgazdalkodasi Bizottsag 2026. februar
10. napjan tartott tilésén 17. napirendi pontként targyalta, és a hatarozati javaslatot elfogadasra
ajanlotta a Kozgytilésnek.

- Az eloterjesztésben foglaltak szerint az ingatlan koradbban kisajatitisi eljarassal kerdilt
Dunatijvaros Megyei Jogit Varos Onkorminyzat tulajdondba, azonban az elémi kivant
kisajatitasi cel, a kivant utmegnyitas nem valosult meg. Annak érdekében, hogy az eredeti
tulajdonosok visszakapjak az ingatlant, 2000. januir 17-én sziiletett egy megallapodas az
ingatlan jogi helyzetének rendezésére ,,ajandékozasi szerzOdés kozérdekii célbol” cimmel,
amely szerz6dés ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre nem volt alkalmas.

Ezt a jogi helyzetet kivantak a felek akként megoldani, hogy elbirtoklas jogcimén t6rténd
tulajdonszerzést igazold okirat alafrasara hatalmazta fel a Kozgylilés Dunaujvaros Megyei
Jogt Varos Polgarmesterét targyi dontésben.
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A felterjesztett iratok vizsgidlata alapjin javaslat kiaddsat lattam indokoltnak az
alabbiak szerint:

1. Az ingatlan téritésmentes atruhazasanak jogszerlitlenségét megalapozé jogszabalyi
rendelkezések:

A nemzeti vagyonrol” szol6 2011. évi CXCVL torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (3)
bekezdése értelmében:

,»A nemzeti vagyon tulajdonjogdt ingyenesen atruhdzni csak torvényben meghatdrozott
esetekben és feltételekkel lehet.”

A fent hivatkozott torvény az Motv., amelynek 108. § (2) - (5) bekezdései a kovetkezéképp
rendelkeznek:

»108. §(2) A helyi onkormanyzat tulajdondban dallo nemzeti vagyon tulajdonjoga
ingyenesen dtruhdzhatd:

a) az dallam vagy mds helyi onkormdnyzat javdira jogszabalyban meghatarozott
kozfeladat ellatasanak elosegitése érdekében;

b) egyhaz, egyhdzi jogi személy részére hitéleti feladatai elésegitése vagy az adltala
végzett allami, onkormanyzati — igy kiilonosen oktatdsi, szocidlis, csalad-, gyermek- és
iffusagvédelmi, kulturdlis — feladatok ellatasanak eldsegitése érdekében vagy

c) kozhasznu szervezet javdra, az dltala arvallalt dllami, 6nkormdnyzati feladat
ellatasanak elosegitése érdekeben, valamint a Magyar Tudomanyos Akadémia, a HUN-
REN Magyar Kutatasi Halozat és a Magyar Miivészeti Akadémia javara torvényben
vagy torvény felhatalmazadsa alapjan kiadott jogszabalyban foglalt feladatai elosegitése
érdekében.

(3) Az ingyenes vagyondtadas az onkormanyzat kotelezoen ellatando feladatainak
ellatasat nem veszélyeztetheti. Nem adhato at kiilonosen az olyan vagyonelem, amely
valamely kotelez6 onkormanyzati feladat ellatisahoz, a nemzeti kéznevelésrol szolo
torvényben meghatdrozott onkormdnyzati koznevelési feladathoz vagy ezek
finanszivozdsi forrdsdnak biztositdsahoz, vagy az onkormanyzati kéltségvetési bevételi
eloiranyzatok teljesitéséhez sziikseges.

(4) A helyi onkormanyzat képviselS-testiiletének nemzeti vagyon ingyenes dtaddsdra
vonatkozo hatarozataban meg kell jelolni azt a jogszabdlyban meghatdrozott feladatot
vagy egyhazi hitéleti feladatot, amelynek ellatdsdt az atadds eldsegiti.

(5) A helyi énkormanyzatok kozotti ingyenes vagyondtadads esetén a vagyont dtvevo
onkormanyzat képviselo-testiiletéenek a nemzeti vagyon ingyenes atvételére vonatkozo
hatarozataban meg kell jelélnie azt a jogszabdlyban meghatdrozott kozfeladatot,
amelynek ellatdsat az dtadds eldsegiti.”

A nemzeti vagyonba tartozik az onkormanyzatok vagyona, vagyis a térzsvagyon
(kizar6lagos, kiemelt, korlatozottan forgalomképes) és az iizleti vagyon is.

Az ingyenes dtruhazas csak célhoz kotitten lehetséges, éves beszamolasi kotelezettséggel,
elidegenitési és terhelési tilalom mellett és a jogszabadlyban, vagyis az Motv. 108. § (2)
bekezdésében meghatirozott szervek javara, amelyek kozott természetes személy,
maganszemély nem szerepel.
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A fentiek alapjan a volt ingatlantulajdonosok részére az ingatlan ingyenesen nem juttathatd
vissza, az ingatlan nem lehet az Onkormanyzat altal torténd téritésmentes tulajdonjog-
atruhazas, ajandékozas targya.

Felhivom a figyelmet, hogy a nemzeti vagyonnal valé6 felelés gazdilkodas kivetelménye
kizarja, hogy a vagyontargy tulajdonjogat értéken alul ruhazzak at.

2. Az elbirtoklas jogszerlitlenségét megalapozd koriilmények:

A foldhivatali nyilvantartas (tulajdoni lap) szerint a Dunaujvaros Névtelen utca 1794/2 hrsz-0
ingatlan kivett kozteriilet, 1/1 ardnyd tulajdonosa Dunatijvaros Megyei Jogh Véros
Onkorményzata, a szerzés jogcime a helyi onkorményzatokrol sz616 1990. évi LXV. térvény
107. § (2) bekezdése.

Dunatijvaros Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kézgylilésének - 2026. februdr 12. napjaig
hatdlyos - ,,az oOnkormanyzat gazdalkoddasanak rendjérél” szolo 15/2015. (V. 22)
onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Régi vagyonrendelet), 1. melléklet 1. pontjaban a
forgalomképtelen ingatlanok kézott sorolja fel a dunatjvarosi 1794/2 hrsz-u ingatlant.
Az ingatlan koztertiletként, névtelen utcaként volt nyilvantartva.

Dunatijvaros Megyei Joghh Véaros Onkorményzata Kozgyiilésének - 2026. februar 13-t6l
hatdlyos - ,,az onkormanyzat gazddilkoddsanak rendjérél” sz6l6 6/2026. (II. 12.)
onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Uj vagyonrendelet) 1. melléklete alapjan a
dunaujvarosi 1794/2 hrsz-i ingatlan az 6nkormanyzat forgalomképes ingatlanvagyonanak
része, a Vagyonrendelet 1. melléklet 3. pontjaban szerepel. Az ingatlan kozteriiletként,
névtelen utcaként nyilvantartott.

Megallapitottam, hogy a Régi Vagyonrendelet maga is a _forgalomképtelen
vagyontargyak Kkozott nevesitette az ingatlant, amely jelleg az Uj vagyonrendelet
hatalyba lépéséig — azaz a targyi dontés meghozatalakor is — fennallt.

Az ilyen jellegii vagyontargyak az Nvtv. 6. § (1) bekezdése szerint nem idegenithetéek el. A
Kuria altal irdnyadénak tartott biréi jogértelmezés (EBH 2011.2311.) szerint a
forgalomképtelenség egyuttal azt is jelenti, hogy az ingatlan tulajdonjogit sem
atruhazas 1tjan, sem mas eredeti szerzésmoddal nem lehet megszerezni. A
forgalomképtelen térzsvagyon korébe tartozé ingatlan nem terhelheté meg, nem idegenithetd
el és rajta eredeti szerzésmoddal, igy elbirtoklassal sem szerezheté tulajdonjog. Ez alapjan
nem lehet elbirtokolni az dnkormanyzatok torzsvagyonat képezd, forgalomképtelen
vagyont képez6 ingatlanokat.

A Hatarozat és az alapjan megkotendé jogiigvlet nem felel mes a nemzeti vagyonnal
valo felelds gsazdalkodas kovetelményének, tekintettel arra, hogy

- téritésmentesen kivanja atruhdzni az ingatlant, tovabba

- az dnkormanyzati rendelettel forgalomképtelennek nyilvanitott ingatlan elbirtoklasarol
rendelkezik.

IL.

A fentiek alapjén javaslattal élek Dunatjviros Megyei Jogi Viros Onkorminyzat
Kozgyiilése felé a Hatarozat jogszabalyba iitkozése miatt, és a vonatkozo jogszabalyi
rendelkezések érvényre juttatisa érdekében.

Az Motv. 133. § (2) bekezdése szerint, a Kormanyhivatal javaslattal élhet a helyi
Oonkorményzat felé, melyet a képviselo-testiilet koteles megtargyalni és arr6l dontést hozni. A
javaslat elutasitasanak indokat a helyi 6nkormanyzat koteles a Korméanyhivatallal ismertetni.
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Kérem, hogy javaslatom megtargyalasardl és az arrdl sziiletett dontésiikrdl, illetve annak
esetleges elutasitasrol 2026. aprilis 30. napjaig tajékoztatni sziveskedjen.

Székesfehérvar, id6bélyegzo szerint

Tisztelettel:

Dr. Tanarki Gabor
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunaiijviros Megyei Jogii Viros Onkorményzata megbizds4bdl a Father & Boy Kft. (1064 Budapest,
Podmaniczky utca 57.) képviseletében Fenyvesi Hedvig ingatlan értékbecslé dltal készitett

2400 Dunatjvaros, Névtelen utca 1794/2 HRSZ. alatt
nyilvantartott kivett kozteriillet megnevezésii ingatlan
értékbecslése.

Az ingatlan megtekintése, valamint a sziikkséges vizsgdlatok és elemzések elvégzése alapjan
az értékbecslés targyat képezo ingatlan dltalam becsiilt, kerekitett

realis piaci forgalmi értéke 2026. februar 02-i érvénnyel:

950.000,- Ft
azaz
Kilencszazotvenezer forint

Megjegyzések: Az AFA-tartalom a torvényi eléirdsoknak megfelelden. Az értékeld az tigyfél ado-
alanyisagat nem vizsgdlta,

Fenti értékek per-, igény- és tehermentes allapotra vonatkoznak.

Az ingatlanértékelés érvényességi ideje 90 nap, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és
gazdasagi események ez id6 alatt nem kovetkeznek be, illetve az ingatlan gazdasdgi, hatésagi, fizikai
kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. Az érvényességi idon til a hatalyosségi kiterjesztésének
igényekor azt feliil kell vizsgdlni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelés célja: az ingatlan piaci forgalmi értékének megillapitasa.

Ennek megfelelden a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténé értékesitésérol és
hasznositasardl kell dllast foglalnia.

Az értékelés a TEGOVA iltal javasolt médszer (EVS 2009, 2012.) és a term&foldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsira vonatkozé, tobbszor médositott, 25/1997. (VIIL
1,) PM rendeletnek, illetve a mindenkor hatdlyban 1évd jogszabdlyi eléirdsoknak megfelelden késziilt,

A forgalmi érték rendelet szerinti fogalma, megéllapitdsdnak mddszere, az értékelési dokumentécié
tartalmi és formai kovetelményeinek részletes leirdsa és az értékmeghatdrozds menete a
dokumentacidéban megtalalhatd.

Jelen szakvélemény 1 szamozott példdnyban késziilt.

Budapest, 2026. februar 02.

- Father8Boy Kit.
1064 Budapest, Podmaniczky u. 57. 214,
Addezam: 28646073242 -
Fenyvesi Hedvig
fiiggetlen ingatlan vagyonértékeld

Névjegyzék szam: 641/2001




2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

2.1. Az értékeléshez felhasznalt informaciéok

- Tulajdonos dltal k6zolt adatok
Tulajdoni lap

Térkép

Fényképek

A szakvélemény fenti dokumenticidk, valamint illetékhivatali és az ingatlan forgalmazéi rendszerben
1év6 Gsszehasonlité adatok alapjan és a Megbiz6tdl kapott informdcidk alapjdn késziilt.

2.2. Korlatozé feltételek

Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az értékelés koryezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat elvégzésére
nem terjed ki, Megbizott az értékelést szemrevételezés €s a Megbizé adatszolgdltatdsai alapjan késziti.
A rendelkezéstinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informdacidk valGsagit és teljességét a Megbizo
szavatolja.

Az értékelést kdvetden bekovetkezett barmilyen nemi véaltozdsokért —bontas, gazdasigi-erkolcsi avulds,
gazdasdgi-komyezeti koriilmények megvaltozdsa, gondatlansdg, funkci6tél eltéré haszndlat,
allagromlds, miszaki-fizikai elvdltozds, engedély nélkiili épités- melyek az ingatlan értékét
befolyasoljik, felel6sséget nem vallalunk.

A helyszini szemle sordn foldmérés, teriiletmérés, feltards vagy éptiletfizikai, statikai és egyéb vizsgdlat
nem tortént, a szemrevételezéssel nem ldthaté vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes
anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Jogi vizsgdlatot az étadott iratok tanulmédnyozdsin
tilmenden az értékeld nem végzett.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informdacidk, mint tudomdsunk
szerint helyt 4116k keriiltek felhasznélasra teljes korii ellenérzés nélkiil.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitdsokat vagy
részleteket kiragadni, és Snmagukban felhaszndlni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény Megbizd
és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.

Az értékeld dltal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizdsi dij nagysigaval. Az
értékmeghatdrozdst nem befolydsoltdk a Megbiz6 személyes szempontjai, szakérté mindettdl
ftiggetleniil allapitotta meg fenti értéket.




3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Az ingatlan ingatlannyilvantariasban szerepl6 adatai

Az értékbecsiésben a Fejér Megyei Kormanyhivatal (2440 Dunatjvéros, Szorad Marton 1t 39.) altal
kiadott, 2026. 01. 26-i nem hiteles tulajdoni lapon szerepl6 adatokat hasznaltuk fel.

Tul. lap szerinti cim: 2400 Dunaijviroes, Névtelen utca 1794/2 HRSZ
Természetbeni cim: 2400 Dunaijviros, Arany Janos utca 14.

Helyrajzi szdma: 1794/2

Megnevezése Tul. szerint kivett kozteriilet

Teriilete 290 m2

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Bejegyzett tulajdonos: Dunaiijvéros megyei Jogd Véaros Onkorményzata 1/1
A tulajdoni lapon szerepl6 sz€ljegy: nincs

A tulajdoni lapon talalhaté terhelés: nincs

A tulajdoni lapon szerepld szolgalmi jog: | nincs

4. AZ INGATLAN KORNYEZETE

4.1 A VAROS

Dunadjvaros (6kori nevén: Intercisa, németiil: Neustadt an der Donau) megyei jogi véros a Kozép-
Dunéntili régiéban, Fejér varmegye DK-i részén, a Duna mellett. A Dunaijvéros jards székhelye, a
varmegye mdasodik legnépesebb telepiilése Székesfehérvar utdn. Magyarorszdg egyik legmagasabb
jovedelmi telepiilése, jelentds gazdasagi, kulturalis- és sportkdzpont, valamint egyetemi varos.

Tertilete: 52,67 km?, teljes népesség: 42 136 £6 (2021. 01. 01.) népsiiriség: 861 fo/ km2,

4.2 FEKVESE, KOZLEKEDESE

Dunatijvéros a Mez6fold keleti szélén taldlhatd, a Duna jobb partjan, Budapesttdl 67 km-re, Fejér, Bics-
Kiskun és Tolna varmegye harmashatdrdnak kozelében. A viros hdrom nagyobb részre tagolddik.
Eszakon a patakokkal dvezett, mélyebben fekvd részen helyezkedik Dunatjvaros Gvéarosa: Pentele
varosrész, amely egykor Dunapentele néven vélt ismertté, egy évszdzadok 6ta beépitett belteriileti
vérosrészt jelent. Az Ovérost6l délre épiilt fel a Pentelei-fennsikon, az 1950-es években az ugy nevezett
Ujvéros, amely igazdbdl soha nem kiiloniilt el Dunapentelétdl, sot mindvégig egy kozigazgatdsi
egységet képeztek. A vdrostdl délre taldlhaté a Duna Vasmii, amelyet jelent6s véderddk valasztanak el
a varostdl. Dunaujvéros a tengerszinttdl 116 méter feletti magassagban fekszik, keleten a Duna mintegy
10 km-es szakaszon hatdrolja, nyugatrél pedig szelid dombvidék 6vezi.

Dunatijvdros tomegkozlekedését az Alba Volan latja el elsGsorban helyi, mésodsorban pedig helykdzi
€s tavolsdgi autébuszjaratokkal. Budapest-Népliget és Dunaijvdros kozott 20-45 percenként
kozlekednek autébuszok — tobbségikknek nem ez a végdllomdsuk, ezek gyorsjdratok. Az ilyen
autobuszok menet ideje 45-100 perc, egy résziiket a Voldnbusz {izemelteti. A dunadjvérosi autébusz-
pélyaudvar a béke téren taldlhatd a Szérad Marton tt, Kenyérgyari ut, EpitSk ttja keresztez6désnél, A
Hunyadi ut mellett. Menetrend szerinti helyi aut6buszjdrat indul a varoskézpontbdl (400 m). A vérosi
utak hossza 120,3 km, teriiletiik 707 286 m?, a vérosi jarddk hossza 140,7 km, a vérosi kerékpar utak
hossza 8,2 km.

A vizvezetékek hossza 131 km, eziltal a viros vezetékes ivoviz-ellatottsdga 97,3%, a kozcsatorna
ellatottsdg 91,4%, a varos 94,7%-a van elldtva foldgazzal, 100%-a pedig elektromos drammal.

A teriilet infrastrukturalis ellatottsdga a keriileten beliil j6, 1000 méteres korzetben taldlhat6 iskola,
6voda, orvosi rendeld, gyodgyszertdr, posta, vasarlasi-, sportoldsi- €s szorakozasi lehetségek, stb.




4.3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Az ingatlan természetben az Arany Janos utcdban helyezkedik el. Megkozelitése az Arany Jdnos utca
14. szdmu lakéingatlanon keresztiil lehetséges, a teleknek kozittal valé kapcsolata nincs. A teriilet
csaladihdzas kornyezetben taldlhatd, elhelyezkedése j6, minden irdnybdl konnyen megkozelithetd,
gépkocsival a parkolds az ingatlan elott lehetséges.

4.4. KOZMUELLATOTTSAG

Az értékelt ingatlanon kozmiivek nem taldlhaték.

4.5. A VIZSGALT TERULET EPITESHATOSAGI HELYZETE

Az értékelt ingatlan kornyezetére vonatkozd szabélyozasi eljdrdsokat Dunadjvéros Megyei Jogu véros
Onkorményzat Képvisel§-testiiletének 15/2016. (V.20.) 6nkormanyzati rendelete, azaz ,,Dunaiijvdros
Helyi Epitési Szabdlyzata” tartalmazza, a specifikdciok az aldbbiak:

- Ovezeti besorolds: Lke-5 kertvdrosias lakoteriilet
- Beépités médja: oldalhatiron all6

- Max. beépithetdség: 30%

- Max. épitménymagassag: 45m

- Szintteriileti mutat6: 0,6 m?

- Minimalis zoldfeliilet: 50%

- Min. telekméret: 550

23. Kertvarosias lakoteriiletek - Lke épitési dvezetek

56. § (1) Az épitési dvezet hasznalati céljaval 6sszefiiggd rendeltetés: laké. A kertvdrosias lakéteriilet
elsésorban laza beépitésii, osszefiiggd nagy kertes, esetenként, tobb 6nallé rendeltetési egységet, de
legfeljebb 2 lakdst magaba foglald, legfeljebb 7,5 m beépitési magassagi laképiiletek elhelyezésére
szolgdl.

(2) Az Lke épitési ovezet sajatos hasznédlatdhoz illeszkedd, més elhelyezhetd rendeltetések:

a) a helyi lakossag ellatasat szolgél6 kereskedelmi, szolgdltato, vendéglato épiilet,

b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,

¢) kulturilis,

d) szallas jellegit vagy

) sport

(3) A kertvérosias lakéteriileten nem helyezhetd el k6zosségi szdérakoztaté épiilet.

(4) Az Lke-3 ovezetben kizardlag lakoépiilet és az azt kiszolgald funkci6ju épiilet helyezhet6 el.

(5) A kertvérosias lakéteriileteken egy telken legfeljebb két épiilet helyezhet6 el, kivéve, ha a T1
mellékletben az épitési ovezetre egyéb eldirds szerepel.

(6) Az Lke-7 és Lke-8 épitési ovezetben nem helyezhetd el gépjarmii-szerelés, gépjarmii-mosds
rendeltetés.

(7) A Lke épitési dvezetekhez tartozd telkeken a melléképitmények koziil a kerti épitmények, terepszint
alatti épitmények, hulladéktartaly-tarold, kirakatszekrény é&s kozmii-becsatlakozds épitménye
helyezhetd el.

és kozmii-becsatlakozds épitménye helyezhetd el.

Tekintettel arra, hogy a vizsgalt telek specialis, mert sem a mérete, sem az elhelyezkedése nem
teszi lehetdvé az onallé megkozelitését és (a Helyi Epitési Szabalyok szerint) nem lehetséges
lakoéépiilettel torténé beépitése sem. A beépitéshez sziikséges méretek a megengedettnél kisebbek,
valamint az épitési szabalyzatban megjelolt tavolsagok betartisa sem lehetséges.

A legkedveziobb hasznositisa, ha az ingatlan mellett talalhaté ingatlan tulajdonos(ok) birtokaba
keriil.




5. ERTEKMEGALIAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA iltal javasolt médszer (EVS 2003.) és a termbfoldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozd, tobbszor médositott, 25/1997. (VIIL
1.) PM rendeletnek, ill. a mindenkor hatdlyban 1évd jogszabdlyi el6irdsoknak megfelelGen késziilt.

A fenti szempontrendszernek megfelelGen, hitelfelvétel esetén a piaci érték mellett, a likvidacids
(menekiilési) értéket meghatarozasa is sziikséges, fenti jogszabdlyok alapjan.

Altaldnos gyakorlat az, hogy kb. 50M Ft értékhatar felett az érték-megallapitds kétféle médszer
alkalmazésdval torténik. Hitelfedezetiil szolgdlé ingatlan értékének megallapitdsa esetén kotelezd a
kétféle modszer, ez aldl kivételt képezhetnek a viasdrolt j épitésl tdrsashdzi lakdsok (adasvétel
mellékelve), gardzsok, illetve az iires telkek.

5.1. A piaci érték meghatdrozdsa hitelfedezet céljdra

A hitelbiztositéki érték fogalma, megéllapitdsdnak médszere a fenti rendelet alapjan a kovetkez6:

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Ovatos becslés alapjin meghatdrozott értéke,
megéllapitds sordn a hitelintézet altal folydsitott kolcsonok hosszd lejaratdbdl szarmazd sajtos
kockézatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsigait €s hozamait veszik figyelembe, amelyek
vérhatéan a jovOben barmely tulajdonost megilletnek.
A hitelbiztositéki €rték megallapitdsdnak alapja az a forgalmi érték, melynek meghatdrozdsdra
haromféle médszer alkalmazhat6:

a) a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés;

b) a hozamszamitason alapulé értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.
Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint azonban mind a haromféle médszerrel el kell késziteni.

Ezt kovetden az értékek €s eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossdg elvét kovetve kell az
ériékelési szakvéleményben a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

A hitelbiztositéki érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. A hitelbiztositéki érték Gsszegérdl a
hitelintézet a Szabdlyzatdban meghatdrozottak szerint dont.

Lakoéingatlanok, épités alatt 4116 lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében a Szabalyzat
meghatarozott értékhatar alatt megengedheti egyetlen értékelési médszer alkalmazdsit. A
hitelbiztositéki érték megallapitdsa sordn az értékelési eljarasoknal szokdsosan elemzett kockdzatok
koziil kiilonos figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszi tavd értékallanddsaganak kockazatara;

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockazatra;

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansidga miatti kockazatra;

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddo hatdsokra (védelem, dllagmegorzés, értékesitési

koltségek).

A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockdzatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatai és
a hitelfelvevd személyében rejld kockazatok nem vehet6k figyelembe.
A hitelintézet az értékelési szakvéleményben javasolt értéket az értékeléskészitésének idopontjdtdl
_szamitva legfeljebb kilencven napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték meghatirozasahoz.

A madszerek leirdsa:

Piaci osszehasonlité adatek elemzésén alapulé értékelés:

A piaci ért€k az a becsiilt sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne
hajlandésdgot mutaté eladd és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakeid keretében
megfeleld piacra bocsdtdst kovetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és
kényszer nélkiil cselekedett.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés f6 médszerként iires telkeknél, valamint
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd laké-, vagy iidiiléingatlanoknal (lakéhdzak, csalddi hdzak,
nyaralok) az elfogadhatd, az egyéb moddszerek kizar6lag masodik, ellenérz6 modszerként
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alkalmazandok. A piaci dsszehasonlité médszernél az értékmutat6 a rovidebb vagy hosszabb tdvi piaci
megitélés.

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi
iigyletek drainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsdval torténik.

Az 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivilasztdsa (a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé kornyezetben 1€ve, azonos tipusi
ingatlanok Az 4tlagtdl jelentGsen eltérd széls6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni).

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése (csak azonos értékformdkat
/ jogokat szabad 0sszehasonlitani Az 6sszehasonlit6 adasvételi drakat az dltaldnos forgalmi ad6 nélkiil
kell figyelembe venni).

3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa (az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell meghatdrozni, dltaldban
teriiletre vetitve).

4. Ertékmodosité tényez6k elemzése (csak olyan jelentGs, értéket befolyasol6 tényezd vehetd fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd).

5. A fajlagos alapérték moédositdsa, fajlagos érték szamitdsa (a modosité tényezOk koziil az értéket
jelentdsen befolydsoldkat fel kell tiintetni, hatdsukat szdmszertien is meg kell hatdrozni, ez alapjdn
kell médositani a fajlagos alapértéket).

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatd
moédon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhaténak, ©sszehasonlitdsra
alkalmasnak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakért6i mérlegelés alapjan biztonségi szorzéval korrigélt
értékeket vesziink figyelembe.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott
kiilonleges megkotések:

Az értékmddositc tényezbk értéknoveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg. llyenkor az értékeldt indokldsi kotelezettség
terheli.

Ellen6rz6 médszerként elsGsorban a hozamszdmitdson alapulé mddszert alkalmazzuk hasznalatbavételi
engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, illetve a koltségalapi médszert épiilé ingatlan
esetében.

Hozam alapid médszer:

A hozam alapi szamitast {6 médszerként a kereskedelmi céld ingatlanok, irodék, irodahdzak és raktarak
forgalmi értékének meghatdrozasa sordn alkalmazzuk. A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan
jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket. Ezt tehetjiik bérleti dij, vagy iizleti nyereség alapon is. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke. A jovedelemtermeld képesség vizsgélata soran kétfajta szemléletméd alakult
ki: az egyik egy naptdri évre vonatkoz6 bevételeket €s kiaddsokat vesz figyelembe (direkt t6késités), a
masik tobb évet atfogé mddszer (DCF). A két modell k6z5s jellemzdje, hogy mindkettd esetében egy
olyan tényezével tOkésitjik a tervezett netté jovedelmeket, amely ardnyban 4ll a vagyontirgy
tulajdonjoga alapjan varhat6 befektetési kockazattal.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatdrozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték.




Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbdl szdrmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajdt adatainak, vagy piaci
Osszehasonlitd adatok felhasznéldsdval hatdrozzuk meg.

Az dsszehasonlité adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazésdval terilletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges vagy szamitott bevételekbol levonjuk a bérlére 4t nem

hérithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihaszndlatlansdgbd6l ad6do atlagos bevételkiesést. A szamitott
ertek az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott t6késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint
befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési ratdval egyenld, dltalaban 9-15 % ko6zo6tt mozog.

A _hozam elvii_ mddszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
megkdtések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szerzodéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott
iddtartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldciétol megtisztitott) kamatldb
alkalmazhato.

Koltség alapi médszer:

Epités (bSvités, korszer(isités, feldjits) alatt 16év6 ingatlanok esetén is két médszer alkalmazandd. Ez
esetben az ingatlan varhaté- és aktudlis forgalmi ért€két is meg kell hatdrozni. F6 médszerként ez
esetben is a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszert javasolt elfogadni, de elfogadhaté
a piaci tényezokkel korrigélt koltség alapu érték is. Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20
szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési pontatlansidg miatt a hitelbiztositéki érték
megallapitdsdra tdl kockézatos, és ezért nem alkalmazhat6. A varhatd forgalmi érték megallapitdsdnal
abbdl a feltételezésbdl kell kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerds épitési engedélyezési) terveknek
megfelelé miiszaki tartalommal mar 100% -ban elkésziilt. Ennek megfeleléen a koltség alapi
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen allapot miatt értékcsokkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonlé ingatlanok oOsszehasonlitdsaval kell a forgalmi értéket
meghatarozni.

A koltségalapu érték-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan djra-el6éllitasi koltségébdl le kell vonni az
id6 miildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.
Ennél a megkozehtesnel az €rt€k a bekeriilés Osszege szerint alakul. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé
a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 letes1tmenyne1 kérosodott létesitménynél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A mbddszer £6 1épései:
1. A telekérték meghatdrozasa (annak iires dllapotban valg értékelésével).

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozdsa (a potldsi koltség olyan
szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a meglévé funkcidk (de
esetleg mds szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal
pétolhatéak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévs szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi €s az UGjraépitési
koltség egylittesen: djra-eldallitasi koltség - altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat).

3. Avuldsok szdmitdsa (harom f6 eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis avulds és a kornyezeti avulis).

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valé Osszegzése
eredményezi a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

A koltség alapi mddszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
megkotések:

A piaci érték meghatdrozdsakor a kéltségalapii modszer elsésorban ellendrzé szdmitdsokra szolgdlhat.
Kisebb jelentdségii, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél és mezégazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhaté éndlléan. Epils létesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az ujraépitési kiltség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az értékelonek a potldsi koltséget kell alkalmaznia. Az értékelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potldsi kiltsége fogadhaté el. Ha a kirnyezeti avuldsi
elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentss becslési pontatlansdg miatt a
hitelbiztositéki érték megdllapitdsdra il kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.




5.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

Az érték-megallapitdsi szakvélemények tartalmdra és formdjara vonatkozd, az dltalanos értékelési
szabélyokon tilmutaté kiilonleges szabélyok az alabbiak:

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

NN AE DN

8.

9.
10.
11.
12.
13.
14.

a megbizé megnevezését;

az értékelés céljat; az értékeld feladatdnak pontos meghatdrozasat;

az ingatlan azonositdsat, az értékelt jog megnevezését;

a vizsgalat folyamatanak bemutatasit;

az alkalmazott értékelési moédszereket és ennek indoklasit;

a haszndlt fogalmak értelmezését;

azt az idOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld dltal javasolttal, tovibbd az
értékelés készitésének idopontjat;

a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

a felhasznalt adatok forrdsainak megjelolését, dokumentalasat;

a helyszini szemle tényét, idépontjat;

az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazoldsit;
az értékeld hiteles alairasat a megdllapfitott érték igazoldsira;

az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvéntartas szerinti és természetbeni leirdsit;
az ingatlanpiaci kornyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

a) az értékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben az ingatlan piaci,

kornyezeti, jogi és miiszaki adottsdgai alapjan hosszi tavi elrejelzést tesz az ingatlan piaci drdra
és annak véltozasi trendjére, eladhatdsigara és annak varhat6 idéigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentécidk 6sszes szamat és az adott példany sorszamat

fel kell tuntetni. A dokumenticiét folyamatos oldalszdmozassal kell ellitni, és az oldalakat
szétvalaszthatatlanul kell egybeflizni.

¢) a szakvéleményt mellékletekkel kell aldtdmasztani. Kotelezoen csatolandé mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja;
2. azok a szerzodések és egyéb iratok, amelyek 1ényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez,

bizonyitdsihoz, ideértve a terhekre vonatkozé iratokat is;

3. az ingatlant bemutat6 foto.
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6. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1. Az alkalmazott modszerek és sajdtossdgaik

Az ingatlan ért€két piaci Osszehasonlité adatok alapjin szamitott piaci forgalmi érték alapi
moédszerrel és ellenérz6 médszerként hozamszdmitdson alapulé médszerrel becsiiltem meg. A piaci
osszehasonlité adatok vizsgalatan alapulé médszer tiikrozi leginkdbb a redlis piaci értéket.

Az ingatlan értékbecslésben szerepld adatokat a képviseld dltal elmondottak, az ingatlan tulajdoni lapjin
taldlhat6 adatok és a helyszini szemle alkalmdval tapasztaltak szolgaltattak.

6.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan elhelyezkedés szempontjdbdl a varos belsd Gvezetébe tartozik, ingatlanpiaci szempontbdl is
kedvelt teriilet. Tomegkozlekedéshez valé kozeli fekvése, infrastrukturdlis helyzete és kereskedelmi
ellatottsdga kifejezetten jonak mondhatd.

A vizsgdlt telek specidlis, mert keskeny és hosszikds formaja (a Helyi Epitési Szabélyok szerint) nem
teszi lehetdvé a beépitést. A beépitéshez sziikséges utcafronti mérete a megengedettnél kisebb, valamint
az épitési szabdlyzatban megjelolt tdvolsdgok betartdsa sem lehetséges.

Jogi helyzet: Az ingatlan jogilag rendezett.

Ingatlanpiaci helyzet: Az utébbi két évben csaknem folyamatosan emelkedtek a GKI indexei, azaz
szinte permanensen javultak a kildtdsok. Tortént mindez annak ellenére, hogy ebben az idészakban a
forgalmi és Uresedési statisztikdk kordntsem mutattak toretlen fejlédést. A jelenlegi felmérés
eredményei kovetik e kedvezd tendenciit, a varakozasok most is komoly mértékil javuldst mutatnak az
el6z6 megkérdezéshez képest. Az adatok alapjan a két ,,sikerszegmens” a lakds- és az irodapiac, ezek
esetében most is toretlen a kildtasok javuldsa. A kiskereskedelmi ingatlanpiac mdr kordbban megtorpant
(egy éve stagndlnak a kildtdsok) és most a raktarpiac is ,,megbotlott” (a kordbbi javulést a jelen felmérés
esetében stagndlds véltotta fel). A lakds és irodapiaci ,,szdrnyalds” mellett az elGbbi teriileten csak enyhe,
orszagos atlagban 1,3-2,3%-os 4remelkedésre szdmithatunk, mig az utébbin valdsziniisithetd az
értékesitési drak és a bérleti dijak emelkedése a kovetkez6 egy évben.

6.3. A piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasidhoz hasonlé adottsdagud ingatlanok értékesitési €s kindlati
adatait vettiik figyelembe. Szdmitdsba vettiik, hogy az Illetékhivatali adatok kordbbi évek eladdsi 4rait
tartalmazzak, mely értékeket az utébbi évek ingatlan-arvaltozasai befolydsolnak.

A forgalomképességet befolyasold ténvezdk mértéke:

Tényez8k megnevezése mértéke
engedély nélkili felépitmény, hatdsa: nincs %
banyaszolgalmi jog, hatdsa: nincs %o
milemlék, vagy milemlék jellegii, hatdsa: nincs %
zartkert, hatdsa: nincs %
telki szolgalmi jog, hatdsa: nincs %
villamos ber. elhelyezését biztosité szolgalom, hatdsa: nincs %
vezetékjog, hatdsa: nincs %
vizelvezetési szolgalom, hatdsa: nincs %
telekalakitdsi és részleges épitési tilalom, hatdsa: nincs %
egyéb épitésiigyi korldtozas, hatdsa: nincs %
természetvédelmi (jellegil) teriilet, hatdsa: nincs %o
osztatlan kozos tulajdon hatdsa: nincs %
konnytiszerkezetes épiilet, hatdsa: nincs %
kornyezetszennyezéssel terhelt az ingatlan, nem %
illetve feltételezhetd kornyezet-szennyezés, hatdsa: nem %
egy€b forgalomképességet csokkentd tényezd hatdsa: telek jellege van -50%
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6.4. Jelenlegi piaci érték meghatdrozdsa:

Az érték meghatdroz6 tényezOok egyiittes mérlegelésével, figyelemmel az Osszehasonlitd adatok altal
reprezentalt, helyben kialakult értékviszonyokra, a 2400 Dunaiijvaroes, Névtelen utca 1794/2 HRSZ
alatt nyilvantartott, kivett kozteriilet megnevezésti ingatlan piaci forgalmi értékét az dltalam beszerzett
kinalati 8sszehasonlité adatok, valamint az ért€kmdédosité tényezok alapjin az aldbbiakban hatdrozom

meg:

Osszehasonlité adatokkal

Osszehasonlité adatok
Adatok vizsgélt ing. 1. 2. 3. 4.
varos Dunatijviros Dunavjvéros Dunaijviros Dunatjviros Dunadjvéros
elhelyezkedés Arany J. utca | Somogyil. u. Virdg utca Magyar it Téborallas
funkcié telek telek telek telek telek
megnevezése: kozteriilet beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet
telek méret 290 m? 625 m? 800 m? 550 m? 490 m?
adat forrdsa - zenga ingatlan.com zenga értékesitett
ingatlan dra - 5.000.000,- 8.500.000,- 4.700.000,- 3.600.000,-
adat ddtuma - 2026. 2026. 2026. 2026.
fajlagos nm ér - 8.000,- 10.625,- 8.545,- 7.347 -
Modosité tényezok
kindlati 4r miatt - -10% -10% -10% 0%
elhelvezkedés hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
Y 0% 0% 0% 0%
meckbzelités kozitrél nem jobb jobb jobb jobb
g lehetséges -10% -10% -10% -10%
telek alaki né N hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
18 Eysz08 0% 0% 0% 0%
Kozmiivek nin hasonlé hasonld hasonlé hasonlé
© 8 0% 0% 0% 0%
ey n g nem jobb jobb jobb jobb
beépithetbség beépithetd 250% 250% 250% -50%
e s, i nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
(ertleti elterés +10% +10% +10% +5%
Kerftett iven hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
& 0% 0% 0% 0%
Osszesen: -60% -70% -60% -55%
korr. tényezé 0,40 0,30 0,40 0,45
modositott m? ar 3.200,- 3.187,- 3.418,- 3.306,-
atlag m? ar 3.275,- Ft/ m?
Médositott fajlagos alapérték: 3.275,-Ft
Telek teriilete: 290 m?
Piaci alapu forgalmi érték: 949.750,- Ft
PIACI ALAPU FORGALMI ERTEK KEREKITVE: 950.000,- Ft
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ingatlan.com

7. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Figyelembe véve az értékelés targyat képezd ingatlan sajitossdgait, valamint az értékelés céljit, a
gyakorlatban hasznilt, az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatirozasara alkalmazott médszerek
koziil f6 médszerként a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszert vilasztottam, mivel jelen
esetben ez kozeliti meg legjobban a valos piaci értéket.

A csatolt dokumentumok alapjan az ingatlan beazonosithaté, a vizsgdlt ingatlan jogilag rendezettnek
tekinthetd.

Az ingatlanértékeld jelentésben beazonositottam az ingatlant, megadtam azokat a feltételeket, amelyek
elemzésen alapulnak, a teriiletre és a vizsgdlt ingatlanra vonatkoz$ tényeket, valamint a korldtozé
feliételeket, amelyek mellett az ingatlanértékelés érvényes.

A fenti érték Kkiiiritett, teljes per- és tehermentes allapotra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz. Az
értékelt ingatlan egy egységet képvisel, amely jelen dllapotdban 6nédlldan forgalomképes.

Az 0sszefoglalod érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, azonos funkcioban valé tovabbi
miikodést tételez fel, figyelembe véve a felépitmény miszaki dllapotdt, erkolesi avuldsat, valamint a
hasonlé ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizdlédott értékesitések adatait is.

Az értékeld dltal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysdgaval. Az
értékmeghatdrozdst nem befolydsoltdk a Megbizé személyes szempontjai, a szakérté mindett6l
fuggetleniil allapitotta meg fenti éri€ket. Az értékbecslésben rogzitett megéallapitdsok, kovetkeztetések
kizérdélag szakmai szempontok szerint keriiltek megéllapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben
szereplo feltételek korlatozzak.

Budapest, 2026. februar 02.

S kg
- Father&Boy K.
1084 Budapest, Podmaniczky u. 57. 2114,
Addszar: 23646073242 -
Fenyvesi Hedvig
figgetlen ingatlan vagyonértékeld

Névjegyzék szam: 641/2001
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2400 DUNAUJVAROS, NEVTELEN UTCA 1794-2 HRSZ. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunatijvaros, Belteriilet, 1794/2

1. RESZ

1

- Bejegyz4 hatdrozat, érkezési idd:

999996/1994.02.21
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mln&éégl osztilyok
; Kivett / kizteriilet o

Il. RESZ

1.

Bejegyzd hatérbzat. érkezési id6:
“Nem ismert

Tulajdenjog

 Jogélias: TULAJDONQS

Tulajdoni hanyad: 1/1

- Jogeim: 1990. évi LXV. t6rv. 107. § (2) bek.
- Név: DUNAUJVAROS MEGY!EI JQGU VAROS ONKORMANYZATA
. Jo_gosun clme: 2400 DUNAUJVARQS. Véroshdza tér 1.

(. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésolat

oldal 1/1
Fsldhivatali Féosztaly Féldhivatali (szemle) Dunativéros

Osztaly 2. Ugyazonosité: Belterillet, 1794/2 h byrajzi sz4
Magyarorszag Fejér 2400 INYER/TULLAP/20260126/766 et elyrajzi szam
Dunatijvédros, Sz6rad Mérton Ut 39 2026.01.26

Teriilet (ha nm) Kataszteri jivedelem (AK)
290 0

Az E-hiteles tulajdonilap-masalat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemie
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a tefjes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. E2 az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



